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BAB I 
PENDAHULUAN 
 
1.1 Latar Belakang Masalah 
Meningkatnya pertumbuhan penduduk perkotaan disertai urbanisasi 
masyarakat pedesaan memiliki permasalahan bagi pembangunan kota, salah satu 
diantaranya ketersediaan lahan untuk rumah tinggal yang kurang memadai. 
Dampak yang bisa dirasakan yakni terjadinya persaingan antar individu untuk 
mendapatkan tempat tinggal sehingga terjadi peningkatan harga rumah tinggal dari 
tahun ke tahun. Karena ketidakmampuan masyarakat yang berpenghasilan rendah 
untuk memiliki tempat tinggal disertai dengan kurang pemahaman mengenai 
hunian yang indah dan layak huni, maka timbul rumah-rumah yang kumuh dan 
kurang memadai di bantaran sungai, pinggiran rel kereta api,dan lahan sengketa 
yang menurut administrasi tidak mendapatkan izin resmi atau tidak diperuntukan 
untuk rumah tinggal sesuai tata ruang kota. Jika dilihat dari segi keindahan, 
kenyamanan maupun kesehatan, tempat tinggal tersebut tidak layak huni, tetapi 
karena kondisi tingkat ekonomi yang tidak memungkinkan, sehingga mereka tetap 
bertahan di tempat tersebut. 
Pada tahun 2007-2014, Pemerintah akhirnya mencanangkan program 
nasional pembangunan seribu menara, kemudian dilanjutkan dengan program 1 juta 
rumah pada tahun 2015-2019, salah satunya melakukan pembangunan hunian 
secara vertikal diwujudkan melalui rumah rusun. Diantara pembangunan rumah 
susun yang dilaksanakan adalah Rusunawa Pinus Elok Blok A yang selesai pada 
tahun 2009 dan mulai dipergunakan pada tahun 2012. 
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Pemerintah memprakarsai pembangunan Rusunawa Pinus Elok Blok A di 
Kel.Penggilingan untuk relokasi masyarakat pemukiman bantaran Waduk Ria Rio 
di Jakarta Timur dan Waduk Pluit di Jakarta Utara. Pada tahun 2015 dan 2016, 
Rusunawa Pinus Elok Blok A merupakan bangunan yang direkomendasikan untuk 
dilakukan perbaikan berdasarkan hasil survei lapangan yang dilakukan oleh 
Pemerintah Provinsi DKI Jakarta. Pelaksanaan rehabilitasi Rusunawa Pinus Elok 
Blok A pada tahun 2016 dan 2017 dengan item pekerjaan yang tercantum sebagai 
berikut: 1.Pekerjaan Arsitektur, 2. Pekerjaan ME, 3. Pekerjaan Sipil, 4. Pekerjaan 
Atap (Laporan Perbaikan Rusunawa Pinus Elok,2017).  
Dalam perkembangan selanjutnya dan kini masih terjadi, pembangunan 
Rusunawa tidak memperhatikan kualitas dan perawatan bangunan serta 
keberlanjutan pemanfaatan bangunan tersebut yang mengakibatkan penurunan 
kualitas bangunan. Berdasarkan hasil survei pendahuluan di lapangan ditemukan 
dengan tingkat kerusakan sebesar 57% dari jumlah hunian pada gedung A4. Hal ini 
diperkuat dengan temuan kerusakan-kerusakan pada fisik bangunan dari segi 
arsitektural, struktur, mekanikal dan elektrikal bangunan Rusunawa Pinus Elok 
Blok A seperti pada gambar dibawah ini : 
 
Gambar 1.1 Kebocoran dan 
berlumut di area basement 
 
 
Gambar 1.2 Cat luar Rusunawa 
yang terkelupas dan berjamur 
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Gambar 1.3 Aliran rembesan yang 
dibuat inisiatif oleh warga 
 
 
Gambar 1.4 Pintu toilet umum 
hilang dan kusen pintu rusak 
 
Gambar 1.5 APAR yang rusak 
dan hilang 
 
 
Sumber : Dokumentasi Pribadi 2018 
Untuk menganggarkan dana perbaikan, pemerintah DKI Jakarta melalui 
Dinas Perumahan Rakyat dan Kawasan Pemukiman telah memiliki SOP Usulan 
Perbaikan Rumah Susun dengan jumlah durasi pengajuan usulan yang tercantum 
selama 10 hari sebelum pelaksanaan, namun pada kenyataannya membutuhkan 1-2 
tahun untuk dapat melaksanakan perbaikan (Jamilah, wawancara, 21 Juni 2018). 
Melihat banyaknya kerusakan yang terjadi pada Bangunan Rusunawa Pinus 
Elok Blok A dan ketidaksesuaian durasi usulan anggaran perbaikan yang tercantum 
dalam SOP dan kenyataan di lapangan, maka perlu adanya manajemen 
pemeliharaan dan perawatan bangunan secara baik. Peran pemeliharaan bangunan 
sangat diperlukan agar bangunan selalu dalam keadaan laik fungsi dalam jangka 
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waktu yang lama. Diperlukan adanya prosedur-prosedur pemeliharaan yang 
digunakan untuk menjaga keandalan bangunan tersebut. Pemerintah melalui 
kementerian pekerjaan umum telah membuat suatu pedoman untuk pemeliharaan 
dan perawatan bangunan yaitu Permen PU No.24 /PRT/M/2008 yang harus dipatuhi 
oleh para penyelenggara bangunan gedung. Pedoman tersebut meliputi prosedur 
pengelolaan pemeliharaan dan perawatan bangunan gedung, tata cara dan metode, 
sistem dan program, perlengkapan, peralatan, serta standar kinerja pemeliharaan 
dan perawatan bangunan gedung.  
Peraturan Menteri PU No.24/PRT/M/2008 dimaksudkan untuk menjadi 
pedoman atau acuan bagi instansi penyelenggara bangunan Rusunawa dalam 
melaksanakan pemeliharaan dan perawatan bangunan gedung, agar bangunan 
Rusunawa selalu dalam keadaan terawat dan laik fungsi. Akan tetapi pada 
pelaksanaannya, seringkali pihak pengelola mengabaikan manajerial pemeliharaan 
dari peraturan yang ada dan memberikan dampak menurunnya kualitas material 
komponen tersebut hingga terjadi kerusakan. 
Berdasarkan uraian diatas, perlu adanya tinjauan terhadap manajemen 
pemeliharaan dan perawatan bangunan Rusunawa Pinus Elok BlokA dari pihak 
pengelola bangunan dengan mengacu kepada Permen PU No.24/PRT/M/2008 
tentang pedoman pemeliharaan dan perawatan bangunan gedung. 
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1.2 Identifikasi Masalah 
Berdasarkan permasalahan diatas, akan timbul pertanyaan-pertanyaan 
sebagai berikut : 
1. Kerusakan apa saja yang terjadi di Rusunawa Pinus Elok Blok A? 
2. Bagaimana pelaksanaan pemeliharaan dan perawatan bangunan yang 
dilakukan oleh pihak pengelola Rusunawa Pinus Elok Blok A? 
3. Bagaimana prosedur pemeliharaan dan perawatan yang berlaku di Rusunawa 
Pinus Elok Blok A? 
4. Apakah manajemen pemeliharaan dan perawatan bangunan Rusunawa Pinus 
Elok Blok A sudah sesuai dengan pedoman pemeliharaan dan perawatan 
bangunan gedung? 
5. Bagaimana analisis manajemen pemeliharaan dan perawatan bangunan 
Rusunawa Pinus Elok Blok A Berdasarkan Permen PU No.24 /PRT/M/2008? 
 
1.3 Pembatasan Masalah 
Melihat beberapa masalah yang ada dan cakupan latar belakang yang sangat 
luas, maka batasan penelitian ini sebagai berikut: 
1. Pembahasan dalam penelitian hanya permasalahan kondisi fisik struktur, 
arsitektur dan komponen mekanikal elektrikal yang berkaitan dengan 
kenyamanan penghuni bangunan Rusunawa Pinus Elok BlokA 
2. Pengamatan kondisi bangunan tidak meliputi struktur bawah bangunan 
Rusunawa Pinus Elok Blok A. 
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3. Standar pemeliharaan dan perawatan bangunan Rusunawa ini berdasarkan 
Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No.24/PRT/M/2008 tentang pedoman 
pemeliharaan dan perawatan bangunan gedung 
4. Peneliti tidak membahas rincian anggaran biaya pemeliharaan. 
 
1.4 Perumusan Masalah 
Berdasarkan pembatasan masalah diatas, maka perumusan masalah adalah 
sebagai berikut : “Bagaimana analisis manajemen pemeliharaan dan perawatan 
bangunan Rusunawa Pinus Elok Blok A Berdasarkan Permen PU 
No.24/PRT/M/2008?” 
 
1.5 Kegunaan Penelitian 
Kegunaan/ manfaat yang diharapkan dari penelitian ini adalah : 
1. Secara praktis : Memberi masukan kepada pihak pengelola bangunan 
Rusunawa tentang pemeliharaan dan perawatan bangunan gedung agar 
meningkatkan pelaksanaan program pemeliharaan gedung menjadi lebih baik 
untuk keamanan dan kenyamanan pengguna bangunan gedung. 
2. Secara Teoretis : Mengetahui aspek-aspek penting tentang manajemen 
pemeliharaan dan perawatan suatu bangunan gedung khususnya bangunan 
Rusunawa, beserta tata cara pemeliharaan dan perawatan komponen arsitektur 
bangunan gedung tersebut. 
  
